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Потребность в ликвидации жилых зданий возникает при исчерпании объектом 
строительства своего адаптационного ресурса и инновационной восприимчивости объекта. 
Адаптационный ресурс определяется потенциальной возможностью развития всех его 
конструктивных и инженерных подсистем на основе принципов технологичности 
строительной части здания (пассивной части основных фондов). Инновационная 
восприимчивость определяется потенциальной готовностью к реинжинирингу всех 
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организационных процессов инженерных систем здания и инфраструктуры кварталов и 
микрорайонов (активная часть основных фондов)  [1, 2, 9]. 
В условиях резкого увеличения морального и физического износа основных фондов 
программно-целевые задачи разборки, демонтажа, сноса зданий и сооружений, утилизации 
строительных отходов и строительной рекультивации освобождаемой территории, как и 
максимальное использование существующих зданий и инфраструктуры городских 
территорий становятся все более значимыми в ряду критических проблем национальной 
безопасности городов и регионов Украины [4, 9]. 
Практика показывает, что не предусмотренный в проектах 50-60 годов   
ликвидационный цикл даже таких простых сооружений как пятиэтажные панельные дома 
типовых массовых серий составляет сложную инженерно-экономическую задачу. 
Организационно-технологические, социально-экономические и экологические проблемы 
ликвидационного этапа жизненного цикла жилых зданий и модернизации инфраструктуры 
городских кварталов и комплексов в странах СНГ накапливались десятилетиями и по своей 
значимости стали определяющими в современном инвестиционно-строительном  комплексе. 
В связи с этим проектирование и строительное производство столкнулось с 
необходимостью решать новые задачи, организовывать новые строительные процессы и 
создавать новые технологии- методы и способы комплексной механизации процессов 
разборки, разрушения и сноса жилых зданий, находить в проектных решениях оптимальные 
(рационально-экономически обоснованные) решения, дополнительные резервы и средства 
утилизации конструкций и материалов разборки и повторного использования продуктов 
переработки.  и т.п. 
В качестве цели в работе принято определение проблем комплексной реконструкции 
жилых зданий и описание принципов проектирования ликвидационного цикла. 
Современное представление полного жизненного цикла жилого здания в условиях 
рыночной экономики становятся все более значимым, что законодательно, нормативно и 
методически уже сейчас предопределено рядом документов [1,2,3,4,8,9] и должно 
основываться на принципах  системного интегрированного проектирования и управления 
проектом, как представления о совокупности взаимосвязанных последовательных изменений 
состояния инвестиционно-строительной деятельности и проектов жилых зданий – как готовой 
производственной продукции, и развивающихся в фазовом пространстве и времени 
организационно-технологических циклах – процессах-стадиях и этапах жизненного цикла, 
которым свойственна непрерывность, ритмичность и цикличность [1,2,4,8]. Под строительной 
ликвидационно-функциональной системой рассматриваем систему обеспечения функций 
ликвидации «застарілого житлового фонду» зданий и сооружений отслуживших свой 
физический или моральный срок. Ликвидационный цикл этой системы включает 
организационно-технологическое проектирование методов и средств ликвидации каждого 
конкретного объекта типовой серии, изготовление специального оборудования и технических 
средств, разработку документации по инженерной подготовке и реализации организационных 
решений и специальных технологий разборки, демонтажа, разрушения конструкций, их вывоз 
и переработку строительных отходов, строительную рекультивацию нарушенных территорий 
инфраструктуры городских территорий. В качестве системообразующего фактора (целевой 
функции) выступает параметр обеспечения эффективной ликвидации строительного объекта 
по проектным параметрам. 
Основные принципы проектирования ликвидационного цикла должны включать:  
- проектирование технологичности разборки (демонтажа), разрушения и сноса 
конструкций и здания в целом и их представление в проектах организации и производства 
работ; 
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- разработку организационно-технологических решений по утилизации материалов или 
их вторичное их использование; 
- дополнение ТЭО оценкой, связанных со строительством допустимых физических и 
химических изменений экосистемы и их мониторинг; 
- оценку затрат на рекультивацию территорий нарушенных и техногенно-загрязненных 
строительством; 
- гармонизацию проектирования инвестиционно-строительной деятельности с 
международными строительными стандартами ISO 9000 и ISO 14000 по качеству продукции, 
услуг и обеспечению экологической безопасности территорий. 
Проектирование полного жизненного цикла, включающего ликвидацию жилых зданий и 
сооружений, повышает инновационную восприимчивость и адаптационный ресурс зданий и 
сооружений для последующего развития, модернизации, реконструкции и в конечном счете 
ликвидации [1,4,9]. Такой подход обеспечивает как народно-хозяйственный эффект, 
состоящий в сокращении площадей, занимаемых свалками, сохранение природных 
минерально-сырьевых ресурсов, за счет вторичного использования материалов, повышение 
эффективности деятельности строительных и эксплуатационных организаций – за счет 
снижения трудоемкости и стоимости разборки , демонтажа  и сноса зданий и вторичного 
использования материалов. Конечная цель состоит в разработке экологически замкнутого 
ликвидационного цикла объектов, при котором использованные материалы и сырье будут 
полностью утилизироваться в последующих строительных и производственных циклах.  
Сопоставление эффектов и затрат перехода к замкнутому жизненному циклу, в данных 
условиях состояния экономики Украины, может включать весьма затратные мероприятия . 
Однако сохранение сферы жизнедеятельности обеспечивает интегральные и стратегические 
социально-экологические эффекты, которые в конечном счете перекроют затратные 
мероприятия. 
Выводы: 
1. Организационно-технологические циклы ликвидации жилище-систем возможно
прогнозировать уже на стадии обоснований и проектирования их комплексной 
реконструкции. Концептуально-методологическое обоснование всех аспектов 
ликвидационного цикла кварталов (микрорайонов) жилище-систем первого поколения и 
дальнейшее развитие  прикладных исследований в области экологически замкнутой 
организации производства позволит преобразовать инвестиционно-строительную 
деятельность из ресурсопотребляющей в ресурсовоспроизводящую, вывести ее на новый 
уровень экономико-экологической безопасности и устойчивого равновесия застроенных 
территорий и окружающей среды 
2. В существующей экономической ситуации Украины процессы инвестирования и
инновационных приоритетов комплексной (вторичной застройки существующих) и коренной 
(радикального сноса) реконструкции существующего и строительство нового жилья 
становятся конкурирующими, порождая сложности и противоречия в градостроительной 
политике и должны рассматриваться как единый инвестиционно-инновационный процесс 
обеспечивающий решение задач наращивания площадей, числа квартир , продления 
жизненного цикла жилых домов и повышения комфортности и энергоэффективности. 
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